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PREMESSA

La presente Relazione illustrativa della proposta ViVa-Vivere Varese costituisce il principale
riferimento per | 0approfondi mento di tutte | e comj
perilPINQUAA.Essa restituisce in modo organico | &6insi eme
della propostaga in termini di analisi del contesto territoriale, sia di descrizione puntuale degli interventi e di
prefigurazione degli impatti da perseguire.

Nello specifico, la relazione € composta dai seguenti cinque capitoli:
- il cap. 1Contestamira a identificae gli elementi chiave del contesto regionale e locale sia in termini
di politiche che di profilo sociale e urbano, e chiarisce quindi le motivazioni della scelta da parte del

Comune dell 6ambito della propost a;
- Il cap. 2Strategiamette a fuoco gli obiettivprioritari e gli assi portanti della strategia, e approfondisce

il valore assegnato all éinterno di essa all éahb
- Il cap. 3Proposta attuative hi ar i sce il ruol o delle risorse ri

dei diversi interventi, oltre a fornire delle schede di descrizione di ogni intervento che mettono in
risalto i bisogni e gli impatti attesi;

- Il cap. 4Governancessprime gli oentamenti del Comune di Varese rispetto al governo dei processi
relativi alla realizzazione della proposta, in termini di partnership e procedure;

- Il cap. 5Aspetti economidiiporta un riepilogo e un commento del quadro dei costi e delle risorse
complesie.

In ogni capitolo sono riportati i richiami alleavole di approfondimento e di indagineche hanno
accompagnato la redazione della proposta, chepomont enut e i n f Appemditeallaor i gi
presente relazione.

I T T Relazione tecnico-illustrativa della proposta complessiva
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RIEPILOGO ELABORATI RELATIVI ALLA CANDIDATURA

La proposta  composta dai seguent i el aborati, ai
I.1 e 1.2 del Modello PINQUA.

a.1l)Relazione di sintes{l.1.1)1 inviato tramite portale PINQUA

a.2)Relazione lllustrativa della proposta complessivdl.2.1) + Appendice

b.1) Masterplan - Planimetria generale(l.2.2)

b.2) PFTE dei singoli interventi: elaborati graficiperl 6 i ndi vi duazi one dell e car a
volumetriche, tipologiche, funziamali e tecnologiche dei lavori da realizzaré¢l.2.3)

¢) Quadro Economico eCronoprogramma finanziario (1.2.4)
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1. CONTESTO

I campo delle politiche abitative sta conoscendo da diversi anni una
importante ristrutturazionejconfigurandosi in modo sempre piu deciso da
ambito di intervento settoriale a spazio di ricomposizione di fratture e squilibri
di natura economica, sociale, culturale, relazionale.

Léemergere e |l a progressiva sthauttur
sancito | 6esistenza della condizione
all é6inapplicabilit”™ degl:. strument i
per farvi fronte. Non & casuale il riposizionamento a diversi livelli
del | 6 or g astitizienala dellacompetenza per le politiche abitative

nel quadro delle politiche sociali e di welfare. La domanda di casa accessibile
evidenzia non soltanto un bisogno in termini di alloggi, ma anche di supporto
alla persona e alla qualit”™ dell dabi
La gestione dei servizi abitativi diventa un servizio di natura
multidimensionale, che richiede nuove competenze in grado di rispondere a
una domanda sempre piu complessa, profondamente connessa con

| i nclusione e |l a coesione sociale.

Conlanuova LeggeRegi onal e 16/ 2016 ADiscipld.i
abitativi o, |l a Lombardia introduce u
dell e politiche abitative e del mo d ¢
disagio abitativo.L 6 ogget t o pr i or i fpdticHesispdsta at t €
dal | a creazione fidirettaod del | 6of f e

destinazione delle risorse economiche alla produzione del bene casa), alla
creazione delle condizioni utili alla soddisfazione del bisogno abitativo (nelle
suembt epl i ci e variegate sfaccettatur
dell e risorse disponibil:@ (economi ch
apre il campo della gestione dei servizi abitativi sociali agli operatori privati,
dando loro la possilita di accreditarsi presso il sistema regionale.
In particolare, in base a un Accordo di Programma tra Regione Lombardia e
Ministro delle infrastrutture e dei trasporti, promosso nel marzo del 2017
(DGR 27 marzo 2017, n. 6393) sono previsti tre programegionali
déi ntervent o, da realizzare anche at
immobiliari innovativi in partenariato pubblico/privato, aventi ad oggetto,
rispettivamente:
1. Il recupero e la rigenerazione integrata di quartieri di edilizia regiaen
pubblica, ora servizi abitativi pubblici, localizzati in comuni classificati a
fabbisogno abitativo acuto ai sensi della programmazione regionale;

T T T T T L T /11l Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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2. la riqualificazione ed il recupero di unita abitative destinate a servizi
abitativi pubblici e non utikzate per carenze manutentive (c.d. sfitti),
localizzate nei comuni lombardi;

3. la realizzazione di nuova edilizia residenziale sociale, il recupero e la
destinazione a servizi abitativi sociali del patrimonio immobiliare pubblico
e privato non utilizzatosfitto invenduto) o sottoutilizzato.

E in questo quadro normativo che si inserisce la proposta del Comune di

Varese per il PINQUA, di seguito presentata.

La domanda abitativa a Varese

La programmazione delle politiche abitative di Regione Lombardiandia

dal 2014 su una graduatoria dei C 0 mu
abitativo. In base agli indicatori sociali, economici e demografici, tutti i
comuni lombardi sono ripartiin 8 classi di fabbisogno: 1) Acuto di Milano,

2) Da Capoluogo, 3) Critico, 4) Elevato, 5) In aumento, 6) In media, 7) Basso,

8) Comune turistico.

La citt” di Varese  collocata nell
costituisce, dopo Milano, il secondo polo territoriale di attenzione da parte
delle politiche e degli interventi previsti dalla Regione Lombardia in materia

di edilizia pubblica e sode.

Varese si trova inoltre nella terza fadaiagionale per numero assoluto di
domande 4l patrimonio disponibile riesce scarsamente a fronteggiare

questa domanda La fragilita della condizione abitativa si riflette
evidentemente in un disagio piu ampsecondo i dati Istat di 8ttomilacensus
(2016) |l 6indice delle famiglie in ¢
superando sia | d6indice medio nazion:
Lombardia 2.7).

Léofferta abitativa ppestaedsenziallmerdecda pi ¥
patrimonio SAP, distribuito tra immobili di proprieta comunale e immobili

ALER. | database regionali indicano, complessivamente, un numero di unita
abitative pari a 2030 SAP; di questi, gli alloggi di proprieta comunale gestiti

diret t amente dall 6 Ammi ni strazione sono
offerta nel territorio comunale). Tale offerta appare insufficiente a soddisfare

|l a domanda, soprattutto a fronte del
diritto: lofae\tada, risakentegal 2616 @i da tiferirsi sia al Comune

che ad ALER, vedeva 585 nuclei familiari inseriti in graduatoria, oltre a 11 a
canone moderato, sebbene si contassero solo 77 assegnatari di un alloggio,
pari a circa il 13% del totale degli avediritto.

1 Dove la prima fascia & rappresentata da Milano, con oltre 25.000 domande di aventi diritto iscritti in
graduatoria, e la seconda dalla sola Brescia, con 088 2lomande

T T T T T L T /11l Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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Piu in dettaglio, rispetto alla gestione del patrimonio SAP comunale, i dati
ultimi aggiornati restituiscono la seguente fotografia:

» alloggi assegnati: n. 229

» alloggi liberi non assegnabili: n. 90

» alloggi assegnabili: n. 17

» alloggi per residenalita sociale temporanea: n. 8

» assegnati con contratti per studenti: n. O

At tual ment e, | 6of ferta pubblica di h
della residenzialita sociale temporanea e si compone di 8 alloggi di proprieta
comunale, gestiti dall cooperativa COLCHCooperativa Lotta Contro

I 6 Emar g ispezificanemeeriyolti alla risposta del bisogno abitativo di

ex detenutiSul territorio manca una specifica e articolata offerta rivolta

alla cosiddetta fifascia grigiad di beneficiari (art. 1, c. 6L.16/2016 e
ssmm),rappresentata da coloro che non sono in grado di soddisfare il proprio
bisogno di casa sul mercato e allo stesso tempo non possiedono i requisiti di

eleggibilit”™ per rivolgersi all 6of fe
Questa crescente fficolta ad intercettare un bisogno abitativo che non
proviene pi%¥ esclusivamente dalle pl

pubblica ex ERP contraddistingue dif
territoriale lombardae non trova al momento aa¥ése una risposta efficace.

Per quanto non si disponga di dati relativi alla individuazione di tale fascia
grigia, si colgono ugualmente alcune tendenze che possono essere considerate
indicative di una espansione di questa platea, definita normativamante

Piano Casa.

Le tendenze del mercato immobiliare e la domanda potenziale di
housing sociale a Varese

Come in tutto il Paese, il mercato immobiliare, a Varese e nella sua Provincia,
segna negli ultimi anni dei trend positivi che contrastano la flessibe aveva
caratterizzato il periodo 202013 Nel | 6i nsi e me, il mer
mostra perd oggi i segni di una saturazione, messa in evidenza soprattutto dai
censimenti dei siti in abbandono (nella provincia di Varese, la Regione
Lombardia conta utotale di 86 siti, per complessivi 1.278.620 mq di SLP, di

cui, solo in prossimita dei principali centri urbani, quasi 500.000) e dalla
diminuzione delle operazioni di nuovo sviluppo, a fronte di un mercato che e
prevalentemente sostenuto da compravedditamobili esistentiPer quanto

riguarda il mercato delle locazioni, si registrano trend positivi, con una
sostanziale tenuta della domanda fdor
L éccesso di offertanmobiliareriguarda soprattutto i comparti tradizionali
(residenza, commerci® terziario), ed €& per questo che pud essere
particolarmente utile osservdred e mer ger e di al cune don
pi % specifiche, potenzial mente gener

2DL 25 giugno 2008, n.112, art.11, comma 2, lettere da a) a g).

T T T T T L T /11l Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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proprio dei comparti tradizionali. Per quanto riguarda la residenza, si
registraun incremento di nuove domanda di affitto che di acquisto
» USO transitorio, alloggi richiesti prevalentemente da studenti
del Il 6Universit”™ Insubria provenie
Ticino;
» famiglie giovani: offerta qualitativamente migliore (nuove
costruzioni) a prezzi di acquisto e gestione piu bassi in proyincia
» domanda della popolazione anziana (in aumento): ricerca di case piu
piccole, con piu bassi costi manutentivi, meglio attrezzateem @iu
centrali e con buoni servizi di prossimita.

Se si unisce il dato proveniente dal mercato con i dati relativi alla domanda
abitativa pubblica (v. sopraj,alla conoscenza e osservazione delle dinamiche
sociali sul territorioemergono diversi eteenti per costruire il profilo di una
domandaabitativa multiforme e nuow target differenziati (in parte
coincidenti con le gia citate categorie identificate del Piano Casa), uniti

dalla difficolta a trovare risposte nel mercato, che potrebbao
rappreset ar e un target potenziale per u
integrato.

La domanda abitativa studentesca di Varese

Lé6Uni versit? del |l 6l nsubria ha conos
espansione: nel 2018, tra Varese e Como gli studenti in totale tatinaltse

11.000, con un numero di immatricolati cresciuto del 20% rispetto al
precedente anno accademico. Le residenze universitarie di Varese,
convenzionat e c on: lolstudématovGanoLattarieo nelo n o
polo di Bizzozero, di proprietadéllUni ver sit”™ (con 96 po
singole); una piu piccola struttura privata convenzionata in zona Lazzaretto
(Residenza LEM, consistente di 5 + 2 monolocdliha ricerca condotta

dall 6Universit? del | 61 ns pepesitaadi unhr a gl
ampl i ament o:cdrelrliofodrfiemdmt o al-2080anno
le residenze disponibili risultano insufficienti a coprire le domande
pervenute (per il Collegio Carlo Cattaneo, 146 domande a fronte di 96 posti
letto).

Piu in dettaglio, sulla base dei dati ricavati dal Questionario Matricole 2019/20

T che tiene conto non solo degli studenti aventi diritto tutelati dalla normativa

sul diritto allostudio, ma anche delle fasce che superano i requisiti di reddito

e degli studenti provenienti da altre Regioni o Padaistima corrente € di

214 studenti che hanno necessita di alloggianche condiviso.

Il deficit potenziale appare ancora piusignificativo rispetto alle attese per

i prossimi anni,come emerge considerando il trend di incremento del numero

di studenti fuori sede, osservato sul periodo 22020.

T T T T T L T /11l Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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Studenti fuori sede per Anno Accademico
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Figura 1. Numero totale di studenti fuori sede per Anno Accademico.
Fonte dei dati: ufficio statistica Ateneo.

Inoltre,] 6i ncremento dell a domanda potenz
da alcune specifiche politiche di Ateneache puntano ad attrarre studenti in
scambio attraverso il progetto ERASMUS, i cuirtpaipanti sono
effettivamente in significativo aumento dal 2014 al 2020 (da 31 a 54 unita).

1.3. Le politiche di rigenerazione avviate dal
Comune di Varese

I Comune di Varessta portando avanti una serie di politiche e progetti nella
direzione di una rigesrazione urbana a diversi livelli. Le principali azioni di
interesse ai fini della connessione con la presente strategia per il PINQUA sono
di seguito elencate

Piano Stazioni

I Comunedi Vareseha parteci pato neProgafmat al
straordnario di intervento per la riqualificazione urbana e la sicurezza delle
periferie delle citt? metropolitane
(Bando Periferieflella Presidenza del Consiglio dei Ministri, ggatando un
progetto di riqualificazione delomparto delle StazioiFN e Ferrovie dello
Stato), principale punto di accesso alla citta e fondamentale nodo di
interscambio del trasporto pubblico urbancaratterizzato da diverse
problematiche legate alla mobilitd e al degrado edilitiprogetto per la
riqgualificazi one deesstatb finaneiaceconumadamma n i
di 18 milioni di eurg che permetteranno la riorganizzazione dellastezdei

bus interurbanig il globale ridisegno del Piazzale Kennddytermini di
mobilita, pedonalizzazionenuove funzi oni ur bane,
particolare di un mercato coperto e di un centro diurno per persone anziane.

[T T L T I Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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Al progetto urbano siggiungono poi anche i 10 milioni che Rfi investira per

la riqualificazione dell&tazione che prevede un miglioramento complessivo

della struttura che la rendera piu moderna ed efficiente

La riqualificazione di questo nodo, con il miglioramento delleeasibilita
pedonale e ciclabile e | 6attivazione
trasporto pubblico locale e sovralocale, permettera di rinforzare la
accessibilita e la connessione del quartiere con le altre aree uditage

costituire una nova polarita di spazi pubblici e funzioni urbane a Piazzale
Kennedy.

P
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Figura 2. Localizzazione di Varese rispetto alla Lombardia e inquadramento
dell'ambito delle stazioni rispetto alla struttura urbana.

Masterplan Stazioni

A partire dal Piano Stazionitutte le aree limitrofe saranno interessate da
importanti cambiamenti, regolati da un documesttategico approvato nel

2020, di riassetto urbanisticoedl | ® icompagtadi 122.000 mqg(di cui
54.000 mq di aree disme3se

Le disposizioni previste nel Masterplan interessano sia gli spazi pubblici con
un nuovo disegno di suolo e degli spazi aperti, che le aree private, sottoposte
aunsistema di regol e che punt a a
trasformazione.

In particolare, il pogetto di suolasi fonda sulla costruzione della continuita
degli spazi pubblici all édinterno del
spina verdeun boulevard eunastrada parco: il progetto di un nuovo spazio
pubblico contemporaneo tra parco della Guaralda, Belforte, Giubiano,
Kennedy e piazzRepubblica

Dal punto di vista invece del governo delle trasformazioni negli isolati privati,

il Masterplan prevedela declinazione in ogni isolato, di tredestinazioni

T T T T T L T /11l Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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funzionali che si articolano nella distribuzione in altezza degli edifei
productive city, il common, il working & livingsecondo il mix che segue:

> PRODUCTIVE CITY | funzioni che sastgono il metabolismo urbano
»  attivita produttive non nocive;
»  attivita terziarie e direzionali;
»  attivita commerciali;
»  attivita turisticoricettive / ricreative;
» servizi (come da Piano dei Servizi).

> COMMON | spazi serpubblicidestinata | | 6i ncontro e al l a
»  porticati lungo le strade principali
» spazi interstiziali per |l a porosit
» spPpazi sui terrazzamenti dell datt ac

> WORKING & LIVING | abitare come dimensione articolata
» residenza;
»  attivita terziariee direzionali
»  attivita turisticoricettive;
»  servizi (come da Piano dei Servizi).
»

Figura 3. Previsioni del Masterplan Stazioni.

[T T T T T T [l Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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Figura 4. Il sistema degli spazi pubblici nel Masterplan Stazioni.

Mastorplan Comparto Stazionnl Varese

Linee Guida per
I'implementazione del
Masterplan

Figura 5. Modello di integrazione delle tre destinazioni funzionali in edificio tipo,
Masterplan Stazioni.

[T T T T T T [l Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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Mobilita dolce e PUMS

Dal 2014, il Comune di Varese ha intrapreso una riflessione attorno alla
mobilita dolce.Nel Piano dei Servizi del 2014 alla mobilita ciclistica era

ri servata unbattenzione particolare,
Piano Urbano delle Mobilita Sostenibili (PUMS), attualmente in fase di
redazione. Questa progettazione investe dinante il territorio di Biumo,

dove il piano dei servizi prevede il tracciamento di una pista ciclabile tra Via
Dandolo e Piazza Ventisei Maggio, che collega il sistema di piste ciclabili del
centro (Via Dandolo, Via Cavour, Via Como) a quello di Vialef@et,
provvedendo al coll egamento di Bi umo
i campus wuniversitario (cfr tavol a
messa in sicurezza dei percorsi pedonali attorno a Via Caroli, contenuto nel
Piano Casdcuola.

»

Studio sulla rifunzionalizzazione e valorizzazione dei cespiti
comunali

Lo studiq realizzatonel 2019da KCity e Studio Cavaggionha riguardato

una porzione rilevante del patrimonio disponibile del Comune di Varese, varia

per caratteristiche, dimensione, stato di conservazione e livello di

occupazione; un patrimonio, tra immobili e terreni, cberrisponde

compl essivamente a circa il 71% del |
»

Il patrimonio di immobili di proprieta pubblica in disuso o sottoutilizzati

costituisce probabilmente la piu importante risorsa su cui le

Amministrazioni possono far conto affrontare il problema dalla

progressiva contrazione dei fondi a disposizionper perseguire obiettivi

di interesse generalg attraverso il icorso a forme innovative di

valorizzazione. Sonmolteplici le modalita attraverso le quali questa risorsa

pu, essere messa i n gi dellaorigenerakicdné nt er

urbana, che presuppone di attivangergie e meccanismi virtuoswifi-win)

tra gli attori, gliinteressi, i temi e gli elementi costitutivi dello sviluppo

territoriale.

Lo studioha dato corpo a una pluralita di scenari in grado di valorizzare la

ri cchezza e | et erogenei t” del p a

intercettando il potenziale di sviluppo soegoc onomi co del | dar e

rispondendo ad alcune prioritarie esigenze della collettivitparticolare, le

valutazioni economiche dei diversi beni si sono basdte due macro

ipotesi alternative di dismissiane del patrimonio odi suavalorizzazione,

legando poi lo specifico di ogni cespite alle reali possibilita di mercato,

secondo lo schema riportato nella figura seguente.

Frale diverse ipotesi, € emersa anapella di intervenire sul patrimonio

destinataai Servizi Abitativi Pubblici, promuovendone la riqualificazione ed

il pieno utilizzo e, ove opportuno, la valorizzazione, orientata ad introdurre

componenti di edilizia residenziale sociale rivolte alle platee della cosiddetta

Afascia gr ileqdna attualnpeete prebeate aylegaata offerta.

T T T T T L T /11l Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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SI mercato

t NEINIF YYI

> valore scambio

NO mercato

NON Funzionali
NON strumentali

VALUTAZIONE
ECONOMICA

VALUTAZIONE
STRATEGICA

A Y 2 B elNIBRITN RN AL RS TH0 WE NJ

> valore d’uso

NO risorse

Strumentali / Funzionali

Sl risorse

Figura 6. Schema sintetico dei diversi scenari di valorizzazione dei cespiti comunali.

Studi o

sull a val

e del quartiere di Belforte

0]

rizzazi

one

del | 6ex |

I Comune di Varese si sta orientando verso una integrazione delle politiche

i NnEurbpeare d 6 Agend aAg@
del | 6EeNdueste ragioria avvido un processo di valorizzazione

del | 6Exné&blkébt Di @ua cedtrio polifnziothaderdi servizi

ur bane

per i

Ci

e soci al

ttadini

del

guart.i

ere e dell

alla sfida europea di rendere le citta piu inclusive, sicure, resilienti e
sostenibili (obiettivo 11).
La prima fase del lavoro é stata dedéca una lettura analitica delle esigenze,
delle potenzialita e delle fragilita del quartiere, e ha avuto come esito la
redazione di un documento di visione strategica che ha delineato diverse
possibilita di azione, tra cui € emersa la funzione spodivae trainante
rispetto ad altre dimensioni della socialita urbana (incontro, formazione,

benessere).

BN

La seconda fase del lavoro si € concentrata sulla costruzione di un bando

i nnovat
multidisdplinari
soddisfazione

i vo, sul

che propongano soluzioni

di interessi

convenzionati con la P.A.,.eh e
mercato e obiettivi delle politiche pubttie. Il primo esito dello studio &
stata la pubblicazione da parte del Comunedi un Avviso esplorativo per
raccogliere manifestazioni di interesse di soggetti del territorio ad

T T T T T L T

S i

model | o

progettual

collettivat t r aver so

pongano

ifRei

nventin
orientate alla

| 6erogazi
all 6inters
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intervenire secondo questa impostazione e ad arricchira struttura
progettuale.

Altre progettualita in corso

(! territorio  inoltre interessato
Eneli n corso dal 2018, per i qual e s
commerciale a cavallo tra i rioni di Biumo Inferiore e Belfohteparticolare,

le attivita commerciali previste sono una palestra, un bar, un supermercato e
un rivenditore di compl ement i doéoarre
A Biumo €& previsto inoltre un intervento di ristrutturazione del Convento in
via Walder in cui Gantirmaes eHii iratnrnioc a d
Pointo. Questo comporter?’ intervent
rifacimento dei marciapiedi di Via De Cristoforis e Via Nicolini.

Sulla base delle analidi contesto esposte nel capitolo precedente, il Comune
di Varese ha scelto dioncentrare la strategia di intervento nei due
quartieri di Belforte e Biumo, entrambi quartiercaratterizzatda:
» forte incidenza di edilizia pubblica (SAP) e documentate criticita di
tipo sociale;
» adiacenza al comparto delle Stazionprincipale ambito propulsore
di sviluppo nella citta di Varese;
» concentrazione di immobili pubblici su cui far leva per innescare
nuove strategie di rigenerazione urbana.

| rioni di Belforte e Biumo, confinanti, sono collocati nella parte meridionale
della citta, a ridosso del sistema ferroviario. Hanno storie urbane
profondamente differenti, essendgrimo un quartiere operaio nato nella
storia industriale recente di Varese, e il secondo una delle antiche
fcastellanzed che hanno contribuito
Le due aree condividono pero alcuni aspetti chiave ai fini della messdoa pu

di una strategia unitaria.

Entr ambi [ rioni presentano dei prob
che rappresenta un elemento di criticitad. In particolare, Biumo soffre di un
congestionamento derivardea | | 6 ant i ¢ a dalda vicinahzbdelaa v i a

stazione, mentre Belforte € segnato dalla cesura del viale omonimo, principale
punto di accessearrabilea Varese da sude dal limite per certi versi

ii nvalicabileo della ferrovia, che s
collinadi Giubiano.

Le questioni | egat e afresedhzadeccemspiessiex | i t
ERP, oggi SAP (in parte di proprieta pubblica, in parte di ALERgha
contribuito a creare dei comparti dcl

T T T T T L T /11l Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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economci, e ha acuito |l a percezione, d
quartieri come marginali e degradati. Cio si accompagna ad uno stato di
manutenzione degli stessi edifici piuttosto scarso, che in alcuni casithto

all 6inutil iggiotabbdcat. al cuni al l o

| due quartieridi Belforte e Biumosonoc o n s i geziferid, $eppér non
molto distantidal centro della citta, e in particolare tangestti comparto
Stazioni, interessato, come gia illustratda un ambizioso piandi
riorganizzaione dello snodo ferroviario e di trasformazione degli isolati
pubblici e privati. La vicinanza con il comparto rappresenta certamente una
grande opportunita in prospettiva per questi rioni, soprattutto dal punto di vista
fisico dell 6azom esma il puntd ditarrivo prinapaleSa a
Varese).

| due quartieri infine, sono inoltre interessati da unancentrazione
considerevole di immobili di proprieta del Comune di Vares&elforte il
comparto dell dex MacelfermviaCapitiampa t r a
proprieta pubblica del Comuna Biumo due complessi, il compendio Area
Cagna di Via Cairoli 6/14 e il comparto delle corti di Biumo, tra le vie Walder,
Frasconi, De Cristoforis e NicolinTali immobili sono stati gia nel 2019
oggeto, insieme ad altri cespijtilello studio di valorizzazione delle proprieta
comunali prima menzionato.

Figura 7. Localizzazione dei due rioni di Biumo e Belforte rispetto alla citta di Varese
e alle stazioni

T T T T T L T /11l Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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1.5. Analisidel fabbisogno del | 6 ambi

Degrado edilizio e disagio socio-abitativo T aspetti quantitativi

Alla luce dell dobiettivo principale
disagio socio abitativo e insediativo, il territorio della citta di Varese é stato
analizzato in oa fase preliminare sulla base della distribuzione geografica di
due i ndi ci me s s i a punto dall 6l STA"
insediative del territorio, rispettivament®S (indice di disagio sociale) e

IDE (indice di degrado edilizio). Seppuré valori di ISTAT risultino oggi
piuttosto datati (risalenti al censimento Popolazione e Abitazioni del 2011), la
mappatura di questi due indici pud comunque risuli@neora utile a
indirizzare le scelte strategiche, specialmente se confrontata coni digtap
trasformazioni urbane. La distribuzione di essi sul territorio restituisce quindi
una prima lettura di Varesead una scala macro, e risulta particolarmente
interessante se affiancata ai dati qualitativi raccolti sul territoriallae
conoscenza détta delle dinamiche e dei processi urbani in possesso degli enti

locali.
In particolare, nell mappache sega sono rappresentati i due indici con la
relativaintensitaa | | a scal a dell é6intera citt

Mappatura fragilita a Varese PROGRAMMA INNOVATIVO NAZIONALE PER LA QUALITA DELL'ABITARE I

IDE - INDICE DEL DEGRADO EDILIZIO IDS - INDICE DI DISAGIO SOCIALE

LEGENDA

Elaborazione © KCity su dati ISTAT Elaborazione © KCity su dati ISTAT

s @xary

Mappa 1. Mappatura fragilita Varese | IDE e IDS a Varese (mappatura su dati Istat,
2011). Siriportalatavolai n f or mat o ori ginale nell 6all egat

Ad una |l ettura Amacr oo, i panor ama

variegato con una htribuzione non omogenea degli entrambi gli indici in
tutti i quartieri della citta.

Nella figura successiva invece, € riportato fogus sui due quartieri di
Belforte e Biumo, in cui i due indici sono riportati in maniera sovrapposta ai
fini di evidenziare le aree che manifestano contemporaneamente i valori piu

[T T L T I Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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alti di entrambi in esse si concentrano maggiormente le due criticiiaatel
dal PINQUA, e cio le rende le aree piu bisognose di interventi integdaig |
rioni appaiono caratterizzati diversi comparti in cui i valori di IDS e IDE

sono piuttosto elevati: gener al ment ¢
caratterizzati daqra varieta delle condizioni sociali, € unica risposta abitativa
per | e f asce debol i ; | 61 DE di mani

industriali dismessipatrimonio di pregio sottoutilizzato aree a rischio dal
punto di vista idrogeologico.

Se pero ssovrappone a questa mappatura quella relativa ai beni immobili di
proprieta del Comune, si evidenzia come la presenza in entrambi i quartieri di
alcuni importanti cespiti possa rappresentare il punto di ancoraggio di una
strategia di rigenerazione di ampaggio. In particolare, i cespiti individuati
versano in condizioni di manutenzione eterogenea ma complessivamente
carente. 1 complesso dell 6ex Macell
presenta condizioni generalmente scarse. La parte a nord érseggiata

negli ultimi decenni e adibita a rimessa e officine delle autolinee varesine, per
cui risulta la parte piu manutenuta ma maggiormente danneggiata nel suo
impianto originario. La parte a sud é costituita dalla sala macellazione con

| 6 a n repagoscontumaciale; la prima é oggi deposito del Comune stesso e
del Tribunale, i secondi, che formano una C attorno alla sala principale, sono
totalmente dismesse; la parte strutturale € integra, ma lo stato complessivo &
piuttosto scarso.

!" Mappatura fragilita a Biumo e Belforte PROGRAMMA INNOVATIVO NAZIONALE PER LA QUALITA DELL'ABITARE

- LEGENDA

INDICE DI DEGRADO EDILIZIO

W Oxary

Mappa 2. Mappatura fragilita a Biumo e Belforte | IDE e IDS a Belforte e Biumo
(mappatura su dati ISTAT, 2011), con indicazione della presenza dei complessi ERP

e dei cespiti di proprieta del Comune di Varese). Si riporta la tavola in formato originale
nell dall egato al.la presente relazione
Lé6insieme del p anteressanduen gruppi di iimmdbili: ulmo
compendio Area Cagna di Via Cairoli 6/14 e il comparto delle corti di Biumo,

[T T L T I Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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tra le vie Walder, Frasconi, De Cristoforis &dlini. | complessrisalgonoa
datazioni varie, tra il XVI e il XIX secolo, e versa in uno stato di conservazione
eterogeneo, in conseguenza di differenziati interventi di ristrutturazione, i piu
importanti dei quali sono stati condotti tra il 1980 £385.Un intero edificio
(Walder 44)é dismesso per inagibilita, una serie di alloggi SAP inutilizzati
per approssimarsi dello scadere dei contratti, e dei servizi pubblici in corso di
ricollocazione in altri immobili.

Degrado edilizio e disagio socio-abitativo T aspetti qualitativi

Léanali si effettuata tramite | a mapy
conoscenzdocali relative alla storia e alle caratteristiche attuali dei due
quartieri.

Belforte

Il rione nasce essenzialmente come quartiere mpeer la presenza di alcune
importanti fabbriche del varesinba forte identita operaia che caratterizzava
Belforte si é affievolita negli anni, anche a causa di un generale cambiamento
del mondo del lavoro e della composizione demografica del quadeg

Bel forte non  pi% un quartiere oper:
dismesso o inutilizzato, afferente sia a edilizia ex industriale, che edilizia
residenziale sfitta, che | 6ammini str

nel 2019 (sia pbblico che privato inutilizzato).

Nonostante i cambiamenti demografici Belforte resta ancora segnato da una
prevalenza di condizioni economiche mebasse: i dati del censimento
ISTAT 2011 mostrano come il quartiere sia uno dei piu giovani di Varese (con
un indice di vecchiaia tra i piu bassi e un indice di coppie giovani tra i piu
alti), ma al contempo uno di quelli con la minore incidenza di adulti laureati
e/o con alta specializzazione, e coi piu alti tassi di disoccupazione. La presenza
straniera € mito sentita dai residenti: la percentuale (21%) e superiore alla
media di Varese (12,5%) ma del tutto in linea con i quartieri limitrofi, in cui

si registrano presenze anche piu dfteltre, il quartiere € abitato da stranieri
stanziali di lungo periodoc he progressi vamente proc
una casa nel rione, grazie ai prezzi piu bassi che altrove.

Anche se, come gia detto, la presenza anziana non € alta in termini percentuali,
cid non significa che sia nulla: al contrario, specialmente reefe piu
vecchie e nei compl essi ERP, i dat i
mostrano una presenza di anziani e di persone con disabilita piuttosto
significativa. A ci0 purtroppo non corrisponde una diffusione capillare di
servizi sociali in grado di rispondere alle esigenze di queste fasce fragili.

La vita sociale a Belforte risulta pio#to scarna. Sono pochi gli spazi, sia
pubblici che privati, di riunione e di aggregazione, o i servizi ricreativi 0
sportivi offerti alla popolazione. Se a cid si aggiunge il processo che ha
progressivamente negli ultimi 15 anni svuotato il commercicetihdlio, si
comprende come lo spazio pubblico del quartiere abbia perso la sua
caratteristica di spazio sociale.

T T T T T L T /11l Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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Una sola lineadi TPL attraversa il quartiere, lungo il viale Belforte. La
bicicletta non é favorita allo stato attuale; tuttavia diverse mislabili sono
previ st e RUMS (in@eprowzaonednageéneralda spinadel rione

e il viale Belforte, che per la sua struttura e il suo traffico rappresenta piu una
cesura che un punto dbéuni one, reaf f or
di passaggio, ma non di sosta. Lo spazio pubblico infatti non offre luoghi
aperti e raccolti come piazze o aree pedonali consistenti, e la presenza del forte
traffico su viale Belforte costituisce un ostacolo ad una pedonalita diffusa.

Dal punto di vish della mobilita, nonostante la vicinanza a entrambe le
stazioni, il rione di Belforte non risulta ben connesso con il resto della citta: la
ferrovia stessa infatti crea una cesura con la parte ovest, che é interrotta solo
in pochi punti con passaggi adilo piuttosto angusti.

Biumo
Gi ~ noto in document. del |l X secol o,
citt "™, sviluppatosi sull 6omoni ma <cas

ancora oggi le ville storiche Ponti e Panza. Il rione presenta ugonaiatico

di strette vie, con esempi di patrimonio architettonico quattro e cinquecentesco
compreso in un sistema di portici e corti risalente a fine settecento. Investito
dallo sviluppo urbano di Varese, Biumo Inferiore ha progressivamente
a c g u i etta di un gbartiere popolare, cerniera tra il centro, i complessi
delle ville di Biumo Superiore e il quartiere della stazione.

Tra gl anni 660 e 670 del Novecento
di migranti dal mezzogiorno, a cui progressiente si aggiungono i migranti
dal sud del mondo. La prossimit”™ con

fenomeni di marginalita sociale. Parallelamente a tale processo di
impoverimento e concentrazione di elementi di fragilita, incidono

negativamentep r o b | e mi |l egat.i all 6accessibil
del Centro Storico e strozzata dall
Biumo perde cosi progressivamente di attrattivita, come evidenziato
dall 6i ndebol i ment o miherdiali,a rete degl i
Oggi Biumo Inferiore € una delle aree urbane in cui appaiono piu fortemente
pol arizzate | e problematiche | egate
popolazione anziana  pi% el evata de

alla presenzaidasce sociali fragili: anziani, nuclei monoparentali, famiglie
straniere.

Allegati

o Mappatura fragilit”™ a Varese
o Mappatura fragilit”™ a Biumo e

T T T T T L T /11l Relazione tecnicdllustrativa della proposta complessiva
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Sulla base delle analisii contesto evidenziate nel capitolo precedente, il
Comune di Varese ha messo a punto una strategia di rigenerazione urbana

fondat a

sul ruol o del |l

60 a bé Biumochkesis oci a

lega alle piu ampie dinanfie che interessano la citta in questa fase storica,
alle innovazioni normative introdotte recentemente da Regione Lombardia e
al dibattito scientifico in materia di politiche sociali legate alla casa.

Gli obiettivi generalidella strategiaViVa i Vivere Varesegraficizzati poi

nel
1.

la figura seguente, sano

ampliare il raggio della rigenerazione urbana delcomparto delle
Stazioni di Varese principale sistema propulsore dello sviluppo urbano

attuale

attivare il patrimonio immobiliare pubblico di pregio per costruire
politiche di welfare urbano rigenerativo attraverso azioni sperimentali
di social housing integrato a servizi per i residenti e per |3 citta

rafforzare

soggetti con domanda debolatr aver so |
qualificazioned el | 6 esi st ent e
a 1
o N |
AR o
H. o
//”\\\\’,
o :
o
/f g 3 )
)

(e]

Figura 8. Diagramma sintetico gli obiettivi della strategia.
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Come emerso dalle analisi precedenfirogetti del Piano e déllasterplan
Stazionj contribuscono acostruire un sistema di cerchi concentrici della

rigenerazione a Varese: i Anocci ol
fanel |l o0 <che i nclude tutte |l e aree
Afiintornoo di aree adifaiceinane ahélolamien

centro a patto di governarne opportunamente le trasformazioni.

LAVORARE ALL'INTORNO PER

AMPLIARE LA RIGENERAZIONE

L'ANELLO

Masterplan Stazioni: governo
delle trasformazioni dello
spazio pubblico e degli
isolati privati; attuazione
mediante investimenti
pubblici e incentivi
all'investimento privato

IL NoccioLo |
Riqualificazione dell'area S L’INTORNO

Stazioni di Varese finanziato
dal Bando Periferie del
Governo per riorganizzare
la mobilita e gli usi dell'area
delle Stazioni

L'area immediatamente
adiacente al primo

anello puo beneficiare
dell'aumento di attrattivita
del centro e ampliare il
raggio della rigenerazione
attraverso operazioni
innovative di valorizzazione
degli immobili pubblici

Figura 9. concept della strategia di intervento.

At t eso che i | sonodcatalizzadolifoturieeld naggiorepérte o
degli investimenti nella cittacheagrannoda propulsdrper lo sviluppova
tenuto in considerazione clgelforte e Biumo,n e | | &,irischiano di o
rimanere esclugla tali meccanismi, se non si provvede con politiche mirate
adequilbr ar e e a di s tal dorhparidtagionilvérsotetareeat t i v
adiacenti La propostaViVa i Vivere Varesecostituisce dunque due nuovi
poli di rigenerazione urbapadenominati rispettivamente Varese Social
District e Intergenerazione Urbanehe si connettono al comparto delle
stazioni e beneficiano degli interventi di riorganizzazione della mobilita e
del | 6ar r ida csbrvizimematab contempo fondano la propria
riconoscibilita su interventi di social housing orientati ai bisogni del cantest
locale.
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1 Comune fa |l eva per | 6attivazi one
patrimonio i mmobiliare, che diventa
unbdéazione sper i menneadue quartieri dBalfatp et | (o
Bumosono infattd.i compl essi particol a
Civico il cespite di maggi or consi

rappresenta una memoria storica e architettonica della citta, per gran parte
ancora conservata e fatta di giarspazi oggi riconvertibili a funzioni
collettive, anche nel | 6 qdodtituisceaal Momentosinarisoreaa n s i
Aidor mi ented per un quartiere, C 0Ome
desertificazione di servizi per la cittadinankkel caso diBiumo di edifici

storici di pregio e il sistema delle corti si configurano come tipologie idonee

ad ospitare forme contemporanee di abitare collettivo, grazie alla disponibilita

di spazi interni e esterni al piano terra da adibire a servizi e da usare pe
costruire un vero e proprio progetto sociale di piccole comdnitai sdi e 0
abitanti, integrate e aperte verso il quartiere.

I nfine, |l opportunit”™ rappresentat a
essere Ar i e mpspandertalie hovedamande della tomunita,
nell 6ottica di un rafforzamento dell

che appare sempre piu centrale per il futuro delle politiche europee. In
particolare, in linea con il dibattito internazionale sul tema che individgh

accordi di partnership pubbligarivato, pubbliceistituzionale, pubblice
comunita, pubblico terzo settore, la strada per rilanciare le infrastrutture
socialiin Europg lastrategisi f onda sul |l 6i ntegrazi on
rete di soggetti che, con ruoli differenti, concorrono alla realizzazione della
proposta attuativa, come meglio dettagliatoadgditolo 4. Governance

Come gia accennato, latéitdi Varese al momento non risulta provvista di
undéofferta di,ilPATi Varese, agotatotnel 2004| riparta

una definizione di housing sociale che non corrisponde a quella fornita invece
dall a LR 16/ 16, e chei alngicomguandd af
canone inferiore all OdERP.

Nel |l 6ottica di un aggiornamento all a
sul t e ma |helederdten froposta rc@mplessiva per il PINQUA
costituisce la prima sperimentazione strutturata a déarper la piena
attuazione della LR 16/ 16, grazie al
SAS che rispondano a esigenze differenziate di fasce sociali deboli
classicamente escluse dall 6offerta a
mettereapuntan model | o di sviluppo urbano
integrato a una serie di servizi che costituiscono insieme un supporto
all 6abitare stesso e un arricchiment

% Fransen L., del Bufalo G. e Reviglio E., 2018, Boosting Investment in Social
Infrastructure in Europe. Report of th& - on Investing in Social Infrastructure in
Europe Chaired by Romano Prodi and Christian Sautter, Discussion Paper 074,
gennaio
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La principale categoria icvuai sil arifffee
grigiao ( pr earndsiduah@dala R 1¢/L6edrtl 1, c. 6), un
target molto vario e differenziato composto da individui e nuclei familiari
che per varie ragioni si trovano nella difficolta di fronteggiare il mercato.
A Varese, i soggetti principali sono i giovani nuclei familiari, ¢ persone
anziane, gl i student i fuor iprimieke del
target sono particolarmente presenti nei due quartieri di Belforte e Biumo, e il
terzo potrebbe utiimente trovare in questi due quartieri una soluzione
interessante, grazalla posizione strategica in prossimita delle stazioni e con
buoni collegamenti verso i poli universitari.
Risulta evidente pero che la costruzione di una efficace infrastruttura sociale
non si puo limitare a rispondere alla sola domanda di alloghgasso costo,
ma deveaccompagnarsi a servizi chessno supportare la qualita della vita
dei target individuate legarecosigli interventi ad opprtuni meccanismi di
rigenerazione urbana dei quartieri individudta strategiaagisce quindi
parallelamete su due fronti
» dauna partentrodurre nei due quartieri nuove popolazioni urbetme
possano rinnovare il tessuto sociale, e puntare a una gestione
immobiliare sociale della componente residenziale che favorisca
meccanismi comunitari dicambio e incdno tra i residenti;

» dall 6altra fornire spazi e serviz
attrezzature e funzioni di interesse e uso collettivo, che rivitalizzino
|l 6i ntorno da un punto di vista cu

Di seguito il dettaglio di come cg& sostanzia nei due nuclei di edilizia sociale
previsti dalla proposta.

Varese Social District

La componente abitativaé destinata a quella fascia di popolazione che non

ha i requi si ti per accedere all 6ERP
calmierati @r poter soddisfare le proprie esigenze in linea con la sostenibilita

dei budget familiari (incidenza dei canoni non superiore &®® del reddito
familiare).

Léintervento sar” g e schd dara selézonatah g e s |
soggetto attuatoreea gli operatori locali di ambito non profit o limited profit
cheprovvederanno allattivita di selezion€ei residente del loro inserimento
(processo di statp della comunitd), nonché per le attivita di property, facility

eommuni ty management del nuovo gquart
connoter?” per | 6attivazione di i ni zi
favorire | 6inclusione sociale e | 6in
alle quali saranno dénati a titolo gratuitaappositi locali e spazi comuni
(SIA-Ser vi zi i nt egr at iSeniizi lazdli lurbaaip cheéeiar e e
i nsi eme all 6uf fi cii moverdnmd collgoazoheonel&a s o C
palazzina storica | | 6i dgt £eésem@ Ma e easdliailad delae i d
medesima.
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Questi intervent.i favoriranno | 6inco
quelli gia residenti nel quartiere di Belforte, che potranno usufruire dei servizi
locali urbani, oltre che delle ulteriori attrezzature allecai padiglioni storici

descritte nel dettaglio nel capitolo successivra cui il Parco Pubblico in
connessione coil Vellone.

Intergenerazione urbana

La rigenerazione di Biumo si concretizza in primo luogo attraverso la
riqualificazione e la riassegm@zione di tutti i 68 alloggi SAP presenti nel

guartiere, con interventi sugli spazi aperti di pertinenza e sugli spazi a
destinazione non residenziale finalizzati a introdurre nuovi servizi alla
residenzain particolare una ciclofficina e una portineracisle.
L6inserimento dello studentato con |
processo di integrazione intergenerazionalefavorendo prossimita tra la
popolazione pit anziana e gli studenti del campus. Inoltre, il progetto
ricostruiscela relazione tra il gartiere e il tessuto urbano circostante con

| 6offerta di servizi urbani |l ocalizz
[l progetto prevede | 6dattivazione di
fornire servizi a disposizione di tutti, corttdendo a migliorare la vivibilita

del quartiere, | O0integrazione nel te:
mut uo ai ut o. Léof f er tpmgettamm ean il $oggetd d i
gestore sociale e i residenti.Si prevede ioltre | 6 i laz®oneadi una
ciclofficina, anche in |Iinea con | 06i
Var ese. Léapertura sulla corte di Bi

spazio attualmente sottoutilizzato. A questi servizi, si aggiungono i servizi di
prossinita rivolti agli studenti aula studio e portineria sociale.

Oltre ai servizi descrittiyi € la riqualificazione del Giardino Area Cagna

in Via Arconati, che diventa un parco pubblicoin diretta connessione con

la strada grazie alla riqualificazione dell nt er o compl esso.
Si segnala che ipr ogetto Al nt er peeparecigaw icamnne U
successoallMani f est az i penlaseldzibne nidi soggettsafuatori
di programmi integrati di edilizia residenziale sociale (delibera CIPE
127/2017), ai sensi della d.g.r. n. 2528 del 26 novembre 2019 di Regione
Lombardia, riportando il terzo posto in graduatoria e ottenendo un
finanziamento di euro 8.029.699,00 a fronte mlimporto richiesto di euro
8.686.608,00 (decreto n. 5141 del 30/04/2@0.R.L. serie ordinaria n. 19
08/05/2020). Il progetto viene dungue inserito nella proposta PINQUA in
guanto perfettamente in linea con gli obiettivi del DI 395/2020, richiedendo
la somma di euro 656.909,00 a-fimanziamento delle somme gia messe a
disposizione dllo Statoe dal Comune stesso.

I due intervent:i di Bel forte e Bi umo
completati e messi in comunicazione tra un progetto di inértéisra leggera
per la mobilita dolce e un intervento di valorizzazione di una infrastruttura
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bluv er de a c¢ avacelloCivicotlarfearovia & @uova spina verde
previsadal Masterplan Stazioni.

La drategiaVivVa i Vivere Varesehacome risultati attesi
» Uno6of f er peaiciteadini deidisecsitarget individuati di una
soluzione abitativa soddisfacente;
» Un aumento delle occasioni di incontro e di coesione sociale per i
cittadini dei due rioni;
» Una rivitalizzazione del tessutosociceconomico grazie
a | 6i ns e seivimdiprossimitd € di quelli di rango urbano
Tal i risul tati sono diverse dimensi
termine della strategia, ovvero quello di avviare una rigenerazione sia urbana
che saiale dei due rionche faccia da innesco per dinamicheii ampio
raggio.
La strategiasi fonda su una dettagliata distinzione dei risultatiermini di
tempo e di raggio di influenza degli interventi previsti, distinguendo tra
output intesi come risultati direttamente conseguibithisurabiligrazie alla
realizzazione degli interventiutcomentesi come dimensioni e cambiamenti
su cui gi interventi mirano a incidereémpacts cioé effetti di lungo periodo
che lastrategiacontribuisce andurre.

Output:

» 90 nuovialloggi SAS

» 68 alloggi SAP riqualifica con efficientamento energetico e
miglioramento sismico

» 64 camer&SASper studentata prezzi calmierati + 6 spazi per servizi
integrati per studenti

» 4 l ocal i destinat.i a s e200/rmagz i al
(Intergenerazione Urbaha

» 1700mq di servizialla citta + 2000 mq di spazi commerci@liarese
Social Distric)

» 2 parchi pubbti (Area Cagn&.000mq, parco ex Micello 11.000
maq)

» 1500ml di pisteciclabili + 1200 nuovi filari di alberature

» 600ml di torrente Vellone rinaturalizzate, terrazzamentinclus in
disegno del parco pubbliex Macello

» Introduzione di meccanismi di gestione immobiliare sociale

Outcome:
» Pieno utilizzo degli immobili esistenti attualmente in disuso
(contrasto al degrado e al decadimento edilizio);
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» Diversificazione e arricchimento delle tipologie di abitanti nei due
quatieri Belforte e Biumee attivazione di meccanismi di scambio tra
utenti; Avicinio

» Risposta alla domanda abitativa studentesca a basso costo

» Incremento della possibilitd di acquisto di una casa da parte di fasce
cittadine con domanda debole;

» Mitigazione eklla pressione della domanda abitativa SAP

» Rivitalizzazione dello spazio pubblico della strada e aumento della
fruizione delle aree verdi esistenti e nuove;

» Incremento della frequentazione dei quartieri da parte di popolazioni
non residenticon particolare riferimento al Varese Social District
(aumento attrattivita urbana);

» Insediamento di nuove attivita economiche profit gprafit;

» Riduzione dei consumi engeticidegli edifici esistenti riqualificati e
conseguent e ri duzi ornies pdeImli ®@i npgeuri

gestore
» Diffusione capillare della rete di mobilitd dolce urbanauenanto
del | 6i mpi aogmquidanti me z z i
Impatti:
» Riattivazione del meato immobiliare 8elforte e Biumo;
» Aumentodel | e attivit?’ economiche ge

centralita urbane
» Incremento delle occasioni lavorativiegate alla gestione ed
erogazione dei servizi per la citta nei due quartieri
» Riduzionedelmf fi co carrabile alldédinterrt
»  Miglioramento delle prestazioni ecosistemiche delle reti verdi e blu,
in particolare iduzione del rischio inondazioni a valle del Vallone

Allegati

- Inquadramento Varese
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3. PROPOSTA ATTUATIVA

3.1. Ruolo della proposta

La strategia come gia sottolineato, si fonda sulla convinzione ¢he
costruzione e il rafforzamento dell
principali obiettivi delle politiche pubbliche per il futuro, e che al
contempo la sua realizzazione operativa non possa prescindere dal
dialogo e dalla collaborazione fattiva dei diversi attori urbani,
istituzionali e non.

Per questa ragione, la strategia del Comune di Varese da una parte mette al
centro il propriopatrimonio immobiliare come leva per la rigenerazione,
dall 6altra stringe paroggete dek territgrip st r a
segnatamente | 6Uni v er sspaSocietalbedefipdrl n s ub
la realizzazione di interventi innovativi e sjpeentali A | htéyd di questa

logica, il ruolo affidato alle risorse pubbliche a valere su PINQUA é quello

di fondamentale innesco diprocessi che abbiano gia un radicamento
territoriale in termini di attori e di obiettivi . In particolare, come risulta
evidente dal quadro economico, le risorse richieshI®S costituisconain

supporto che si distribuisce in maniera diseguale rispetto ai diversi interventi,

in ragione del diverso stato di avanzametstbe progettualita proposteome
dettagliato ei paragraf successiv

3.2. Articolazione e contenuto essenziale
della proposta

La propostasi compone d# interventi, tra loro legati e interconnessi sia
funzionalmente che geograficamentév. Quadro degli interventi allegato e
planimetria generaje

Varese Social District (intervento 1) e Intergenerazione urbana
(intervento 2) s ono i pol i del | 6abitare soci
seconda delle specificita degli immobili e dei rionipiimo & dedicato a

Social Housingrientato alle categorie con domanda debole indicate dal Piano
Casd e segnatamente per giovani famiglie, giovani lavoratori, famiglie
monoparentali 0 monoreddito, persone anziane autosufficienti sole o in
coppia;ilsecndo i nvece  nettamente focal.i
per studenti universitari fuori sede. Entrambi gli interventi danno ampio
spazio alla ricostruzione delle relazioni dei comparti edilizi coessutodel
guartiere, e adssabadrpizonetpubbliaa. Regnatgmeemet, i d

4DL 25 giugno 2008, n.112, art.11, comma 2, lettere da a) a g).
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